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GEMEINDE BAD DITZENBACH

BEBAUUNGSPLAN
“Zwischen der Fils, 3. Anderung”

ZEICHNERISCHER TEIL (Teil A) M 1:500

|. BEBAUUNGSPLAN
Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

ENTWURF DECKBLATT

Aufstellungsbeschlusa gem. § 2 (1) BauGB am:

und am:

Beteiligung der Behtrden und sonstigen Triger
ga::ﬂ.! Belange gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiban vom:

[s]

( gem. § 3 (2) BauGB: L1, | S [<IE3 T F—

Satzungsbeschiuss gem. § 10 (1) BauGB am:

Ausgefertigt:

Der textliche und Inhalt des stimm¢ mit

dem Satzungsbeschiuss hberein. Die fir die Rechtswirksamkeit
wurden beachtst.

Bad Ditzenbach den ..........

Durch onsibliche Bekanntmachungam: L
ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten.

Plandatum: 05.03.2026

Dipl-ing. (FH) Menired Mazger

Frsiar Stadiplanar

mquadrat kommunikative Stadtantwickiing
Badstrallo 44 To7e.14718-0
73087 BsdBol  F 07154.14718-18
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Plengrode BH: 0,59 m x 0,30 m (0,76m)







GEMEINDE
BAD DITZENBACH

BEBAUUNGSPLAN
,ZWISCHEN DER FILS, 3. ANDERUNG*

TEXTTEIL (Teil B)
|. BEBAUUNGSPLAN
. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

ENTWURF

Aufstellungsbeschluss gem. §2(1)BavGB: .

Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss: ...

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB: VOM ..ooeeeannnns bis zum ...............

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher
Beiange gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreibenvom:

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB: e,

Ausgefertigt:

Der textliche und zeichnerische Inhalt des Bebauungsplanes stimmt mit dem
Satzungsbeschluss {iberein. Die fur die Rechtswirksamkeit mafgebenden
Verfahrensvorschrifien wurden beachtet.

Bad Ditzenbach, den .....cooeeiiiee

Durch ortsubliche Bekanntmachungam:
ist der Bebauungsplan gem. § 10 BauGB in Kraft getreten.

Datum: 05.03.2026

Dipl.-Ing. {(FH) Manfred Mezger

quadrat
Freier Stadtplaner
mgquadrat kommunikative Stadtentwicklung
Badstralke 44 T07164 14718-0
73087 Bad Boll F 07164 14718-18



Gemeinde Bad Ditzenbach Bebauungsplan ,Zwischen der Fils, 3. Anderung*

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils, 3. Anderung” (nach § 9 BauGB)

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBJ. 2023 I Nr. 394)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 1786).

- Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI, | S. 1802).

- Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI.
2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November
2024 (GBI, 2024 Nr. 98)

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Zwischen der Fils®, rechtskraftig seit
10.06.2010 (siehe Anlage), sind mit folgenden Anderungen und Ergénzungen Bestandteil
des Bebauungsplans ,Zwischen der Fils, 3. Anderung*“:

4. tiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 23 BauNVO)

wird gestrichen:

6. Nebenanlagen (§9 (1) 4 BauGB i.V.m § 12 (4) BauNVO)
[ Flachen flr Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22
l l BauGB, Nebenanlagen, die der privaten Gartennutzung dienen gem. § 14 BauNvVO

I ‘

6.1 Stellpldtze und Garagen
Garagen und iberdachte Stellpldtze und offene Stellplatze sind nur innerhalb der

Uberbaubaren Grundstiicksflaichen und den hierfir gekennzeichneten Flachen
zuldssig. Vor Garagen muss ein Stauraum von min. 5,0 m Lange vorhanden sein.
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Gemeinde Bad Ditzenbach Bebauungsplan ,Zwischen der Fils, 3. Anderung*

wird ergédnzt:
6.2 Nebenanlagen, die der privaten Gartennutzung dienen

Innerhalb der als ,Flache fur Nebenanlagen / Gartennutzung® festgesetzten
Bereiche, sind ausschlieBlich Nebenanlagen als Gebdude gemiR § 14 BauNVO
zuldssig, die der privaten Gartennutzung dienen und eine Grundfliche von 35m?
nicht Oberschreiten, wie z.B. Gewachs- und Gartenhduser, Gartenhiitten oder
Geréteschuppen.

Nicht zuldssig sind Garagen, Carports, Uberdachte Stellplatze, sonstige
Stellplatzanlagen sowie Nebenanlagen, die dem Abstellen von Fahrzeugen dienen.

. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils, 3. Anderung*
(nach § 9 (4) BauGB und § 74 LBO)

Die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils“, rechtskraftig seit
10.06.2010 (siehe Anlage), sind ohne Anderungen und Ergédnzungen Bestandteil der
drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils, 3. Anderung*.

Hl. HINWEISE
zum Bebauungsplan und zu den értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Die Hinweise zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils“ und den &rtlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils®, rechtskréaitig seit 10.06.2010 (siehe Anlage), sind
mit_folgenden Anderungen _und Erganzungen Bestandteil der Hinweise zum
Bebauungsplan ,Zwischen der Fils, 3. Anderung“ und zu den értlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan:

2. Das Plangebiet liegt in der Zone Il des rechtskraftigen Wasserschutzgebietes ,Brunnen | und I,
Ditzenbacher Strafle*. Auf die Beschrankungen und Verbote der Rechtsverordnung des
Landratsamtes G&ppingen vom 19.10.2000 wird hingewiesen.

3. Unterirdische Bauwerke wie Keller, Tiefgaragen usw. sollen zur Sicherheit des Trinkwassers nur
oberhalb des Grundwasserhdchststandes errichtet werden. Auf die unterirdische Lagerung von
wassergefdhrdenden Stoffen sollte verzichtet werden. Lehmige Deckschichten sind im Rahmen der
Bauarbeiten so weit wie moglich zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Baumaterialien, die im
Untergrund verbaut werden, diirfen nicht wassergefdhrdend sein. Fir im Untergrund befindliche
Bauteile sind ausschiieBlich Anstriche ohne Lésungsmittelzusétze zu verwenden.
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Gemeinde Bad Ditzenbach Bebauungsplan ,Zwischen der Fils, 3. Anderung"

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils, 3. Anderung” i
und den értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils, 3. Anderung”

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Bad Ditzenbach sah sich Mitte der 2000er Jahre vor die Aufgabe gestellt, die
bestehende Hochwassersituation im Bereich der Ortslage deutlich zu verbessern und damit den
Schutz von Siedlungsflachen, Infrastrukturen und Einrichtungen zu erhéhen. Das damalige Ziel
der Gemeinde war es, den Hochwasserschutz auf ein deutlich héheres Sicherheitsniveau
anzuheben und die Fils zugleich 6kologisch aufzuwerten. Da zur Erreichung dieses
Schutzniveaus umfassende wasserbauliche Manahmen erforderiich waren, insbesondere die
Umgestaltung und teilweise Neutrassierung der Fils, entstand die Notwendigkeit, das betroffene
Gebiet ,Zwischen der Fils“ stadtebaulich neu zu ordnen. Neben der hydraulischen Verbesserung
ergaben sich zusétzliche stédtebauliche Notwendigkeiten, die im Rahmen eines
Bebauungsplanverfahrens gelést werden sollten. Vor diesem Hintergrund wurde im Jahr 2010
der Bebauungsplan ,Zwischen der Fils® als rechtskraftiger Bauleitplan vom Gemeinderat
aufgestelit.

Der Bebauungsplan umfasst neben der Fils und ihren Uferbereichen auch die bestehende
Bebauung entlang der Helfensteinstralle. Dazu gehéren das Pflegeheim Maisch, die Spezerei
Sanct Bernhard des angrenzenden Kréuterhauses einschlieBlich des Parkplatzes sowie die
dahinterliegende Wohnbebauung entlang der Fils.

Der bereits bebaute Bereich ist im bestehenden Bebauungsplan als Mischgebiet festgesetzt. Zum
Zeitpunkt der urspringlichen Planung befanden sich die Randflachen zwischen dem Mischgebiet
und dem Uferbereich der Fils im Eigentum der Gemeinde Bad Ditzenbach. Inzwischen sind
Teilbereiche in das Eigentum angrenzender Grundstiickseigentiimer Gbergegangen.

Der Eigentiimer des Flurstiicks 472/4 mochte sidlich seines Wohnhauses auf dem erworbenen
Grundstiick einen Pavillon fir die private Gartennutzung erstellen. Zeitgleich méchte der
Eigentimer des Flurstiicks 471 den bestehenden Parkplatz der Spezerei Sanct Bernhard in
Richtung Siiden um acht neue Stellplatze erweitern. Da der rechtskraftige Bebauungsplan diese
Flachen derzeit noch als 6ffentliche Griinfliche festsetzt, ist fir die Umsetzung der genannten
Bauvorhaben eine Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Die Gemeinde unterstiitzt die geplanten Bauvorhaben und hat sich bereit erklart, den
Bebauungsplan mittels eines Deckblatts zu &ndern und an die vorgesehenen Nutzungen
anzupassen. Durch diese Fortschreibung des Bebauungsplans wird zugleich Rechtssicherheit im
Hinblick auf die verénderten Eigentumsverhaltnisse geschaffen und die zukinftige Nutzung der
betroffenen Flurstiicke eindeutig geregelt. Durch das Bebauungsplanverfahren ist gewahrleistet,
dass private und offentliche Belange gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen
werden.

2 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Gebiet befindet sich zentral gelegen im Siidwesten von Bad Ditzenbach und beinhaltet
Teilfldchen der Flurstiicke 471, 472 und 47/4 mit insgesamt rund 0,28 Hektar. Es wird im Norden
durch die bestehende Wohnbebauung entlang der Helfensteinstrafte inkiusive Stichstrafe und
angrenzenden Parkflache begrenzt. Im Westen schlieRt das Gebiet direkt an das bestehende
Krauterhaus Sanct Bernhard an. Den sidéstlichen Abschluss bildet die Béschungsoberkante der
Fils.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
dargestelit.



Gemeinde Bad Ditzenbach Bebauungsplan ,Zwischen der Fils, 3. Anderung"

3 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zwischen der
Fils“, rechtskraftig seit 10.06.2010.

Der Bebauungsplan weist das Plangebiet als Mischgebiet (MI) aus. Es gilt die offene Bauweise
bei einer GRZ von 0,6. Zuldssig sind 2-geschossige Gebdude mit Satteldach und einer
Dachneigung von 20 - 40 Grad. Auf dem Flurstiick 472/47 ist ein Baufenster festgesetzt, dass die
zuldssig Bebauung auf dem Grundstiick ausweist. Die vorhandenen Stellplatze sind auRerhalb
der Gberbaubaren Grundstiicksflachen durch grofere Flachen fir Stellpldtze und Garagen
gekennzeichnet. Art und MaR der baulichen Nutzung, die Bauweise sowie die Ortlichen
Bauvorschriften bleiben durch die Anderung des Bebauungsplans unberiihrt.

4 Bebauungsplan der Innenentwickiung nach § 13a BauGB

Da die zu erwartende maximal zuldssige Grundflache weit unterhalb des Schwellenwertes des §
13a BauGB liegt und die Planung die Umnutzung von Bestandsflachen und die Nachverdichtung
des bestehenden Siedlungskérpers vorsieht, soll ein Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestelit werden.

Der Bebauungsplan wird somit gemaR § 13a BauGB i.V.m. § 13 (3) BauGB im beschleunigten
Verfahren ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, ohne Umweltbericht nach § 2a sowie ohne
Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
aufgestelit. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwégung
einzustellen. Diese werden im gesamten Planungsprozess beachtet und es wird diesen stets
ausreichend Rechnung getragen.

Im beschleunigten Verfahren kann das Verfahren gestrafft und auf die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden verzichtet werden. Diese Option soll wahrgenommen werden.

5 Bestand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um bereits bebaute Flachen. Neben den Gebduden
Helfensteinstrafte 43 ist das Plangebiet von privaten Steliplatz- und Gartenflachen gepragt.

Innerhalb des Geltungsbereichs der Bebauungsplandnderung befinden sich keine
Schutzausweisungen. Siidwestlich des Plangebietes liegt in einer Entfernung von ca. 100 m das
Vogelschutzgebiet ,Mittlere Schwabische Alb“. Dieses wird durch die Planung jedoch nicht
tangiert.

Altlasten oder dhnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

6 Planungsrechtliche Anderungen

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen der Fils‘ werden ausschlieflich punktuelle
Anpassungen der Festsetzungen vorgenommen, um den aktuellen Nutzungsabsichten der
Grundstlickseigentimer und den zwischenzeitlich verdnderten Eigentumsverhalinissen
Rechnung zu tragen.

Die bislang als 6ffentliche Griinflache festgesetzten Teilbereiche der Flurstiicke Nr. 471 und 472/4
werden als Mischgebiet festgesetzt und in Flidchen fiir Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO
tberfithrt. Dadurch wird auf dem Flurstiick 472/4 die Errichtung eines Pavillons fiir die private
Gartennutzung ermdéglicht. Auf dem siidlichen Teil des Flurstiicks 471 wird die planungsrechtliche
Grundlage flr die Erweiterung des bestehenden Parkplatzes der Spezerei Sanct Bernhard um
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Gemeinde Bad Ditzenbach Bebauungsplan ,Zwischen der Fils, 3. Anderung"

acht zusétzliche Stellplatze geschaffen. Im Zuge der Planfortschreibung werden innerhalb des
Geltungsbereichs entsprechende Fldchen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen geman § 9
Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB festgesetzt.

Gleichzeitig werden textliche Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen angepasst und
konkretisiert. Insbesondere wird geregelt, dass auf den hierfiir ausgewiesenen Flichen
ausschlielich Nebenanlagen zuléssig sind, die der privaten Gartennutzung dienen, und deren
Grundfiache 35 m? nicht Gberschreitet.

Die Art der baulichen Nutzung (Mischgebiet), das Maft der baulichen Nutzung, die Bauweise, die
Uberbaubaren Grundstiicksflichen sowie die &rtlichen Bauvorschriffen des rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Zwischen der Fils* vom 10.06.2010 bleiben unveréndert bestehen. Anderungen
betreffen ausschlieBlich die Zuordnung und Ausweisung der Fidchen fiir Nebenanlagen sowie die
Erweiterung der Stellplatzfldichen. Sonstige Festsetzungen des Ursprungsplans behalten ihre
Giltigkeit.

7 Voraussichtliche Auswirkungen / Umweltbelange

Die vorgesehenen Anderungen betreffen ausschlieBlich bereits genutzte und erschlossene
Bereiche innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges und flthren daher nur zu geringfiigigen,
stéadtebaulich gut integrierbaren Anpassungen. Durch die Zulassung eines Pavillons zur privaten
Gartennutzung sowie die Erweiterung bestehender Stellplatzflichen werden die tats&chlichen
Nutzungsanspriiche der Grundstiickseigentlimer planungsrechtlich nachvolizogen, ohne dass
hierdurch eine bedeutende bauliche Verdichtung oder Anderung der funktionalen Gebietsstruktur
des festgesetzten Mischgebiets eintritt.

Verkehrlich ist lediglich von einem sehr begrenzten Anstieg der Stellplatznutzung auszugehen,
der die Leistungsfahigkeit der vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht beeintrachtigt. Eine
splrbare Zunahme von L&rm- oder Abgasemissionen ist nicht zu erwarten. Die neuen Stellpldtze
entsprechen dem Bedarf des angrenzenden Betriebs und tragen zu einer geordneten
Parkraumsituation bei.

Auch unter Umweltgesichtspunkten ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen. Da das
Plangebiet im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB fortgeschrieben wird und die Eingriffe
auf bereits genutzte Fladchen mit geringem Versiegelungszuwachs begrenzt bleiben, sind weder
erhebliche Auswirkungen auf Naturhaushalt, Artenvielfalt oder Landschaftsbild zu erwarten noch
werden Schutzgiiter des nahegelegenen Vogelschutzgebietes beriihrt. Der Bestand an
Vegetation sowie der Charakter der Gartenflachen bleiben tiberwiegend erhalten.

Der entlang der Fils verlaufende Gewasserrandstreifen sowie das begleitende Ufergehoiz bleiben
vollstdndig erhalten und werden durch die Planung weder in Anspruch genommen noch funktional
beeintréchtigt. Die vorgesehenen MaRnahmen finden ausschlielich auBerhalb des
Gewasserkorridors statt. Fiir die Bewirtschaftung und Pflege des Filsufers steht zudem weiterhin
ausreichend o&ffentliche Flache zur Verfiigung, sodass die Unterhaltung des Gewéssers und
seiner Uferbereiche dauerhaft gesichert ist.

Die geplanten MaRnahmen starken die Funktionsféhigkeit der bestehenden Nutzungen im
Plangebiet und erhdhen die Rechtssicherheit fiir Eigentimer wie auch fir die Gemeinde.

Insgesamt bleibt die stddtebauliche Ordnung unberiihrt, und die Planung filhrt zu einer
malvollen, vertraglichen Weiterentwicklung des innerortlichen Bereichs.“

Gefertigt:

Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger

quadrat
Freier Stadtplaner
mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
Badstrae 44 TO07164.14718-0
73087 Bad Boll F 07164.14718-18
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GEMEINDE: BAD DITZENBACH

KREIS: GOPPINGEN

SATZUNGEN UBER:

A) den Bebauungsplan ,Zwischen der Fils"
B) die 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils®

SATZUNG
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Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

A) Satzung liber den Bebauungsplan ,Zwischen der Fils“
Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. I S. 3316) m.W.v. 1.1.2007

- Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S. 133),
zuletzt gedndert durch Arikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. S. 466)

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58, BGBI. Iil 213-1-6).

- Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 8. August 1995 (GBI. S. 617); zuletzt
geédndert durch Artikel 12 der Verordnung vom 25. April 2007 (GBL. S. 252, 253}

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 25. Mérz 2002 (BGBI. S. 1193), zuletzt geédndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. April 2008 (BGBL. | S. 686)

- Geselz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni
2005 (BGBI. 1 S. 1757, 2797), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23. Oktober 2007 (BGBI. | S.
2470

§1 Réumlicher Geltungsbereich

Fur den rédumlichen Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ist der zeichnerische Teil in der Fassung vom
25.02.2010 mafRgebend.

§2 Bestandteile und Anlagen
Die Bebauungsplan-Satzung besteht aus folgenden Unterlagen:

zeichnerischer Teil, MaBstab 1 : 500 in der Fassung vom 25.02.2010
Planungsrechtiliche Festsetzungen in der Fassung vom 25.02.2010

Folgende Anlagen sind beigefigt, ohne Bestandteile der Bebauungsplan-Satzung zu sein:

Hinweise zum Bebauungsplan

Begriindung

Umweltbericht mit spezieller artenschutzrechtlichern Prifung (saP)

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

§4 Inkrafttreten

Die Satzung tber den Bebauungsplan .Zwischen der Fils® tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung geméll § 10

(3) BauGB in Kraft. Mit Inkraftireten djeses Bebauungsplanes sind sémtliche Festsefzungen von
Bebauungsplénen innerhalb des rédumlichen Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben.

Bad Ditzenbach, den ........

(Burgermeister Ueding)
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Gemeinde Bad Ditzenbach
Bebauungsplan "Zwischen der Fils"

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils“ (nach § 9 BauGB)

1.  Art der baulichen Nutzung (8§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 1-15 BauNVO)
1.1 Mischgebiet (M)

zulassig sind:

MI (1) Wohngebaude,
(2) Geschafts- und Blirogebaude,

(3) Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

(4) sonstige Gewerbebetriebe,
(5) Geschafts- und Burogebaude

(6)Anlagen fiir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

Die in § 6 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht
zulassig.
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB, i.V.m. § 16-21a BauNVO)
2.1 Grundflichenzahl (GRZ)

0,6 (siehe Planeinschrieb)

2.2 Zahl der Voligeschosse der baulichen Anlage

| | (siehe Planeinschrieb)

2.3 Hoéhe der baulichen Anlage

(siehe Planeinschrieb)

masinale Gebéudendhe (GH max) = 100m* Die Hohenfestsetzungen sind bezogen auf die Bezugshdhe (BH). (siehe

“her Beaugiite

Planeinschrieb). Die Bezugshéhe wird fiir jeden Bauplatz individuell festgelegt und
beschreibt die Hbhenlage des Gesamtgebaudes (iber Normal Null (NN)). Die
Bezugshoéhe (BH) ist nicht mit der ErdgeschossfuRbodenhdhe (EFH) zu verwechsein.
Die EFH kann von der BH um + - 0,50 m abweichen.

Die Gebaudehthe (GHmax) ist gleich dem Schnittpunkt der Dachhautoberkanten
(hochster Punkt des Gebdudes inkl. Dachaufbauten). Die maximal zul&ssige
Trauthéhe (THmax) ist gleich dem Schnittpunkt Auflenkante Aufenwand mit
Oberkante Dachhaut. Die maximal zuldssige Gebdudehéhe gilt fiir die gesamte
Gebaudelénge.
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Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB, i.V.m. § 22 BauNVO)
(siehe Planeinschrieb)

Es gilt die offene Bauweise.

ED = offene Bauweise, es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig.

tiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstilicksflachen (§ 9 (1) 2 BauGB,
i.vV.m. § 23 BauNVO)

4.1 Uberbaubare Grundstiicksflaichen
Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.
Die Uberschreitung der Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen und Vorbauten
entsprechend den Regelungen gem. § 5 (6) LBO ist zulassig.
4.2 nicht iiberbaubare Grundstiicksfléchen
Nebenanlagen sind, sofern es sich um Gebdude handelt, auferhalb der
Uiberbaubaren Grundstiicksflichen nur bis maximal 12 m? Grundfldche zul&ssig.
Auf Flachen fiir Pflanzbindungen oder Pflanzgeboten sind Nebenanlagen nicht
zulassig. Ausgenommen hiervon sind MaRnahmen und Anlagen zum Larmschutz.
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) 2 BauGB)
(siehe Pianeinschrieb)
Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festlegung von
Hauptgebduderichtungen fesigesetzt. Dacher untergeordneter Geb&udeteile, wie z.B.
Nebenfirste von Zwerchgiebeln und -hdusern (Querbauten), kdénnen von der
Hauptgebauderichtung abweichen.
Nebenanlagen (§ 9 (1) 4 BauGB i.V.m § 12 (4) BauNVQ))
6.1 Stellplatze und Garagen
Garagen, Uberdachte Stellplatze und offene Stellpldtze sind nur innerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksfliche und den hierfiir gekennzeichneten Fléchen
zuldssig. Vor Garagen muss ein Stauraum von min. 5,0 m Lange vorhanden sein.
Verkehrsflachen (§9 (1) 11 BauGB)

7.1 Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Die Flachen werden als Wohnstralle mit Begriinung durch Baume und Parkierung
ausgebaut.
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(§ 9 (1) 15 BauGB)
Offentliche Griinflachen (Gewasserrandbereiche)

Die Flachen dienen als Gewasserrandbereiche (Bdschungen) zur
Gewaésserverlegung der Fils.

Offentliche Grinflachen (Sportgeldnde)

Die Flachen dienen der Unterbringung von Sportanlagen einschlieRlich deren
Funktionsgeb&ude innerhalb der Baugrenzen.

Offentliche Grinfiichen (Obst- und Gartenbauverein)

Die Flachen dienen der Unterbringung der Flachen des Obst- und

Gartenbauvereins einschlieRlich deren Funktionsgebdude innerhalb der
Baugrenzen.

Wasserflaichen sowie die Fldchen fir die Wasserwirtschaft, fiir
Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des Wasserabflusses(§ 9
(1) 16 BauGB)

(siehe Planeinschrieb)
Flachen fir FlieRgewasser (Fils).

Fldchen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft;

10.1

10.2

(§ 9 (1) 20 BauGB)
Erhaltung von Einzelbdumen

Die im Plan eingetragenen Bdume sind zu erhalten, zu pflegen und bei Verlust
ausschlieBlich mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen, entsprechend den
Pflanzlisten im Anhang des Umweltberichtes, zu ersetzen.

Gewasserrandstreifen

Der Gewasserrandstreifen dient der Erhaltung und Verbesserung der 6kologischen
Funktion des Gewassers (Fils). Innerhalb des Gewasserrandstreifens dirfen weder
héhenmanRige Geldndeverdnderungen vorgenommen werden noch bauliche oder
sonstige Anlagen und Befestigungen erstellt werden. Ebenso darf diese Fléche
nicht zur Lagerung von Materialien aller Art (z.B. Kompost oder Abfall) verwendet
werden.
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Anpflanzen von Biumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen,(§ 9 (1)
25 BauGB)

111

Bepflanzung der Béschungsbereiche

Die Béschungsbereiche der Fils sind mit Gehdlzen und sonstigen Pflanzen
einzugrinen. Zur Bepflanzung sind ausschlieBlich standorigerechte, heimische
Gehdlze und sonstige Pflanzen, entsprechend den Pflanzlisten im Anhang des
Umweltberichtes, zu verwenden.

11.2 Eingrinung von Stellplédtzen
Zur Durchgriinung nicht Gberdachter Stellplatzflichen ist fiir je 5 Stellplatze ein
hochstdmmiger Baum mit einem Stammumfang von mindestens 15 cm, gemessen
in 1,0 m Hoéhe, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die eingetragenen
Pflanzstandorte kdénnen in der Lage verschoben werden.
Zur Bepflanzung sind ausschlieBlich standortgerechte, heimische Laubb&ume,
entsprechend den Pflanzlisten im Anhang des Umweltberichtes, zu verwenden.

11.3 PFG 1 = Randeingriinung
Auf den mit Pflanzgebot belegten Flachen (PFG 1) sind vollfiichig Gehdlzflachen
anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
Zur Bepflanzung sind ausschlieRlich standortgerechte, heimische Gehdlze,
entsprechend den Pflanzlisten im Anhang des Umweltberichtes, zu verwenden.
MaBnahmen und Anlagen zum Larmschutz sind innerhalb der mit Pflanzgebot
belegten Flachen (PFG 1) zulassig.

Flachen zur Herstellung des StraBenkorpers (§ 9 (26) BauGB)

12.1 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Zur Herstellung der Straen und Wege sind in den an 6ffentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstlicken unterirdische Stitzbauwerke, Hinterbeton der
Randeinfassungen, Schaltschrénke fiir die Strom- und Telefonversorgung sowie
Lampenfundamente entlang der Grundstlicksgrenze in der erforderlichen Breite und
Héhe zu dulden.

Der Sicherheitsraum ist nach den Vorgaben der RAS-Q 96 mit 0,50 m vorgegeben
und entsprechend einzuhalten.
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Satzung liber die ©ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,,Zwischen der Fils*

Rechtsgrundlagen

§1

§2

§3

§4

- Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 8. August 1995 (GBI. S. 617);
zuletzt geédndert durch Artikel 12 der Verordnung vom 25. April 2007 (GBL. S. 252, 253)

- Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg (GemOQ) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S.
698), zuletzt gedndert durch § 25 des Gesetzes vom 19.12.2000 (GBI. S. 745)

- Aufgrund des § 74 (1) und (7) LBO Baden-Wiirttemberg i.V.m. § 4 der Gemeindeordnung ftir Baden-
Wirttemberg (GemO) hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 25.02.2010 die drtlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,An der Autobahn” als Satzung beschlossen.

Réaumlicher Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich der Satzung tber die ortlichen Bauvorschriften ist mit dem réaumlichen
Geltungsbereich der Bebauungsplan-Satzung ,Zwischen der Fils* deckungsgleich.

Bestandteile und Anlagen

Die Satzung dber die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils“ besteht aus
folgenden Unterlagen:

I Ortliche Bauvorschriften in der Fassung vom 25.02.2010

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer den Festsetzungen der
drtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Inkrafitreten

Die Satzung daber die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils“ tritt mit der
ortstiblichen Bekanntmachung gemdall § 10 (3) BauGB in Kraft. Mit Inkraftreten dieser Satzung sind
sémtliche Bauvorschriften von Bebauungspldénen innerhalb des rdumliichen Geltungsbereichs dieses
Planes aufgehoben.

Bad Ditzenbach, den ........

(Birgermeister Ueding)
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. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils*

1.  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) 1 LBO)

1.1 Dachform, Dachneigung Hauptgebédude

Satteldach DN 20 40

Puldach DN 10° 207 (siehe Planeinschrieb)

Bei Pultdichern muss die Fassade im Bereich des Dachgeschosses auf der
aufragenden Seite des Daches um mindestens 2,0 m hinter der Hauptfassade des
Gebaudes zurickbleiben. Der héchste Punkt der Bristung im Bereich der
Aulenwandfassade muss dabei 2,0 m unter der maximalen Geb&udehdhe
zuriickbleiben (siehe Systemschnitt Pultdach).

2,00 m
2 8 £
: 3
g 4. o
2 L
o —
k) £
i 2 i
2 5 H
N
E | ¥ | )
Bezugshohe (BH)
Systemschnitt Pultdach

1.2 Dachdeckung

Fir Hauptgeb&ude giit:

Es sind nur rote, rotbraune, braune und anthrazitfarbene Ziege! und
Dacheindeckungselemente zuléssig. Glasierte und reflektierende Ziegel oder
Dacheindeckungselemente sind nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind
Anlagen zur Energiegewinnung.

Fr alle baulichen Anlagen gilt:
Unbeschichtete kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nicht zuldssig. Auf die
Zulassigkeit von Dachrinnen und Fallrohren hat dies keine Auswirkung.

1.3 Dachform, Dachneigung Garagen und liberdachte Stellplétze

Garagen und Carports mit Flachdach sind nur zuldssig, sofern die Dachflachen
dieser vollflachig bepflanzt sind.
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14 Fassadengestaitung

Die flachige Verwendung von Buntmetall zur Fassadengestaltung ist nicht zuldssig.

Werbeanlagen und Automaten (§74 (1) 2LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stitte der Leistung ausschlieflich als Hinweis auf
Handwerk, Dienstleistung und Beruf am Gebaude zuldssig. Sie dirfen eine maximale
Grée von 2,0 m? nicht dberschreiten. Die Oberkante der Werbeanlage darf die
Traufhéhe des Gebdudes nicht dberschreiten.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der
bebauten Grundstiicke (§74 (1) 3LBO)

Flachen fir Kfz-Steliplatze sowie Staurdume vor Garagen sind dicht (z.B. Beton, Bitumen
oder Formsteinpflaster mit Pressfuge (Fugenabstand < 3 mm)) zu befestigen. Sie sind mit
Gefille zu Einldufen der 6ffentlichen Schmutzwasserkanalisation zu versehen und gegen
Grianflachen bzw. nicht dicht befestigten Fldchen mit Randsteinen abzugrenzen.

Die Befestigungen der sonstigen ErschlieRungsflachen (z.B. Hofbereiche und Wege) sind
aus Grinden der Flachenversiegelung wasserdurchldssig herzustelien (z.B.
Schotterrasen, Sickersteine, Rasenpflaster).

Einfriedigungen (§ 74 (1) 3LBO)
Einfriedigungen sind im Mischgebiet nur bis 0,80 m Hthe und zusatzlicher Begrinung
zuldssig. Mit Einfriedigungen ist ein Abstand von mindestens 0,50 m zu &ffentlichen
Flachen (Verkehrs- oder Griinflichen) einzuhalten. Der Zwischenraum ist zu begriinen.
Ausgenommen hiervon sind MalRnahmen und Anlagen zum Larmschutz.
AuBenantennen (§ 74 (1) 4 LBQO)

Je Gebiude ist nur eine AulRenantenne oder Parabolantenne zuldssig. Antennen sind in
ihrer Hohenlage so anzubringen, dass keine Fernwirkung entsteht.

Niederspannungsfreileitungen (§74 (1) 5LBO)

Die Anlage von Niederspannungsfreileitungen ist unzuldssig. Alle der Versorgung des
Gebietes dienenden Leitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Stellplatzverpflichtung (§74 (2) 1-6LBO)
Je Wohneinheit sind 2,0 Steliplatze herzustellen.
Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 74 (3) 1 LBO)

Dauerhafte Aufschiittungen und Abgrabungen auf den Grundstiicken sind nur bis max.
1,0 m Héhe zuldssig.
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ill. HINWEISE
zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils“
und zu den ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Zwischen der Fils*

1.

Sollten bei der Durchfiihrung der vorgesehenen Arbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, ist gemaR® 8§20 Denkmalschutzgesetz umgehend die
Kreisarchdologie Goppingen (Schloss Filseck, Postf. 809, 73008 Géppingen, Tel. 07161-
503 18-17 oder 503 18-0) umgehend zu benachrichtigen.

Funde/Befunde sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das
Regierungspréasidium Stutigart (Referat 25-Denkmalpflege) mit Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z.B. historische
Wegweiser, Bildstdcke, etc.) sind unveréndert an ihrem Standort zu belassen. Sollte eine
Veranderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Benehmen mit dem zustindigen
Landesdenkmalamt vorzunehmen. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archdologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Dariiber hinaus kénnen bei tiefer in den Untergrund eingreifenden Malnahmen auch
archéologisch/paléontologisch wichtige Tier- und Pflanzenreste zutage treten. Nach § 2
(16) des Denkmalschutzgesetzes unterliegen entsprechende organische Reste und
Fossilien ebenfalls dem Denkmalschutz, so dass zumindest auffillige Versteinerungen
und Knochen der Meldepflicht unterliegen.

Das Plangebiet liegt in der Zone Il des rechtskriftigen Wasserschutzgebietes
.Ditzenbacher Strale" der Gemeinde Deggingen (LFU-NR. 37). Auf die Beschrénkungen
und Verbote der Rechtsverordnung des Landratsamtes Gdéppingen vom 19.10.2000 wird
hingewiesen.

Im Wasserschutzgebiet darf grundsétzlich kein Grundwasser angeschnitten werden.
Vielmehr ist die EFH so festzulegen, dass die Kellersohle min. 1 m iber dem mittleren
Grundwasserstand zu liegen kommt. Im Wasserschutzgebiet Zone 11I/IH A sind generell
keine Grundwasserwarmepumpen oder Erdwédrmesonden zulassig.

Unterhalb der Gelandeoberfliche befindliche Gebaudeteile missen mindestens 1,0 m
oberhalb des auf dem Grundstiick anstehenden Grundwasserspiegels (s. bei der
Gemeinde Bad Ditzenbach einzusehendes Geotechnisches Gutachten, Baugrundinstitut
GmbH, Prof. Dr.- Ing. E. VEES und Partner, 2007) liegen.

Hinweis: Dies kann zur Folge haben, dass Keller nicht méglich sind!!

Wird im Zuge der BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser erschiossen, so sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziiglich einzustellen und das
Landratsamt als untere Wasserbehérde zu benachrichtigen. Eine Ableitung von
Grundwasser ist hochstens fiir die Dauer der Bauzeit zulassig. Sie bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine stdndige Grundwasserableitung in die Kanalisation
oder in ein Oberflichengewasser ist unzulassig.

Samtliche im Erdreich verlegte Abwasserleitungen sind gem&R DIN 1986 und DIN EN
1610 vor Inbetriebnahme auf Dichtigkeit zu untersuchen. Auf die Pflicht wiederkehrender
Prifungen alle 15 Jahre durch Kanalfernsehuntersuchung wird hingewiesen. Hoftdpfe
und Kontrollschachte sowie ggf. Entwésserungsrinnen aus Betonfertigteilen sind an den
StoRstellen mit Beton zu ummantein.
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Wird die Erdgeschossfulbodenhéhe unterhalb der Riickstauebene festgelegt, sind bei
der Planung der Grundstiicksentwédsserung die in der DIN 1986 Teil 1 Abschnitt 7
festgelegten Bedingungen besonders zu beachtien (Heben {iber die Riickstauebene,
Rickstauschleife).

Das Plangebiet befindet sich nach geologischer Karte im Verbreitungsbereich von
Gesteinen des Mitteljura, welche von Junger Talfiillung der Fils mit ungekannter
Méachtigkeit (berdeckt sind. Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes sowie einem geringen Grundwasserflurabstand
muss gerechnet werden.

Fir das Plangebiet wurde ein Geotechnisches Gutachten von der Baugrundinstitut
GmbH, Prof. Dr.- Ing. E. VEES und Partner, erstellt (2007). Dieses ist bei der Gemeinde
einzusehen.

Die MaRgaben des Geotechnischen Gutachtens wurden geprift und fir die weitere
"Bearbeitung des Gelandes" als angemessen zur Kenntnis genommen.

Die im Baufeld vorhandene, natiurliche UngleichmaBigkeit der typischen
Talauengeologie/Grundwasserverhéltnisse muss grundsétzlich bei allen Bauwerken, bzw.

BaumaRnahmen beriicksichtigt werden.

Die Filsverfillung ist dabei als weitere, aber durch die qualifizierten
VerdichtungsmaRnahmen "sehr gut standfeste Ungleichmé&gigkeit", der Talauengeologie
einzukalkulieren.

Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN 4020 werden empfohlen.
Regelung zum Schutz des Bodens

Bei der Planung und Ausfithrung von BaumaRnahmen ist auf einen sparsamen und
schonenden Umgang mit Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das
unvermeidiiche Malk zu beschranken. Die Hinweise und Regelungen des ,Merkblatt
Bodenschutz bei Bebauungspldnen® des Landratsamtes Gdppingen sind zu beachten.

Der Nachweis iiber Geldndeverdnderungen ist gemdR § 2 LBOVVO in den
Planunterlagen darzustellen.
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IV. VERFAHRENSVERMERKE
zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils“
und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Zwischen der Fils®

1. Aufstellungsbeschluss: 16.03.2006
2. Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange

nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom: 20.03.2006
3. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

mit Informationsveranstaltung am: 30.03.2006
4. Feststellung des Entwurfes und Auslegungsbeschluss: 14.02.2008
5. erneute Feststellung des Entwurfes und erneuter Auslegungsbeschluss: 05.06.2008
6. Offentliche Bekanntmachung der Ausiegung: 26.06.2008
7. Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB: vom 07.07.2008

bis 08.08.2008

8. Anhdrung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom: 23.06.2008
9. Beschluss tber die eingegangenen Stellungnahmen (§ 3(2) BauGB): 11.09.2008
10.  Als Satzung beschiossen (§ 10 BauGB): 11.09.2008
11.  Aufhebung des Satzungsbeschlusses: 19.11.2009
12. erneute Feststellung des Entwurfes und erneuter Auslegungsbeschluss: 19.11.2009
13.  Offentliche Bekanntmachung der Auslegung: 26.11.2009
14.  Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB: vom 04.12.2009

bis 08.01.2009

15.  Anhérung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom: 23.11.2009
16. Beschluss iiber die eingegangenen Stellungnahmen (§ 3(2) BauGB): 25.02.2010
17.  Als Satzung beschlossen (§ 10 BauGB). 25.02.2010

18. Ergebnismitteilung (§ 3(2) BauGB): ..

19. rechtskréftig durch Verdffentlichung der Genehmigung: ...
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V. AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils*
und zu den 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils*

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes und den 6rtlichen Bauvorschriften zu
diesem Bebauungsplan mit ihren Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe und Text mit den
hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderats Gbereinstimmt und dass die fur die
Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Bad Ditzenbach, den ..........

(Biirgermeister Ueding)

bekannt gemacht (§ 10 BauGB)am ..........
durch Veréffentlichung der Genehmigung des Bebauungsplans und somit in Kraft getreten

am .......... (nach § 10 BauGB)
Gefertigt:
quadrat Dipl. Ing. (FH) Manfred Mezger
-Freier Stadtplaner-
mquadrat - kommunikative Stadtentwicklung
HauptstraRe 25 73087 Bad Boll
kommunikative Stadtentwicklung T. 07164/14718-0 F.07164/14718-18
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Begriindung zum Bebauungsplan ,Zwischen der Fils“
und zu den ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan ,,Zwischen der Fils*

Planerfordernis

Die Gemeinde Bad Ditzenbach beabsichtigt die Hochwassersicherheit innerhalb der Orislage
Bad Ditzenbach auf ein Hochwasser der statistischen H&ufigkeit von einmal innerhalb von 50
Jahren (HQ50) zu verbessern. Hierzu sollen Teilabschnitte der Fils neuverlegt bzw. umgebaut
werden. Die derzeitige Hochwassersicherheit ist lediglich fiir ein Hochwasser der Haufigkeit von
einmal in 10 Jahren (HQ10) gegeben.

Die Planung einschlieBlich der hierfir notwendigen Berechnungsparameter fir den
hydraulischen Nachweis wurde mit dem Landratsamt Gdppingen abgestimmt.

Waéhrend die Fils im oberen Filstal zwischen den einzelnen Ortslagen zumeist noch
vergleichsweise naturnah durch den Talgrund flieRt, ist sie vor allem in den siedlungsnahen
Bereichen deutlich anthropogen tberformt. Der weitgehend naturbelassene Abschnitt der Fils,
von Gosbach bis Bad Ditzenbach, endet am Absturz am Filspegel. Von dort verlduft das
Gewdsser tief eingeschnitten, von einem beiderseits undurchgangigen, zumeist nur einreihigen
Gehélzsaums beschattet, in einem weitgehend naturfernen, trapezférmigen Profil.

Im Zuge der hydraulischen Verbesserung soll die Fils im Bereich des Gewanns Zwischen der
Fils naturnah umgestaltet werden.

Auf den Flachen des Sportgeldndes wurde zwischenzeitlich eine Geratehitte erstellt. Zusatzlich
hierzu soll auf dem Flurstick 511/1 eine Gerdtehitte fir den Ortlichen Obst- und
Gartenbauverein erstellt werden. Um diese Planungsabsicht/Bauabsicht genehmigungsfahig zu
machen, wird das Flurstick 511/1 in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen.

Um die oben genannten Planungen umsetzen zu kénnen, ist nun die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich. Dieser Bebauungsplan soll fir den Gesamtbereich verbindliches
Planungsrecht schaffen. Des Weiteren soll er die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die
Bebauung an der Helfensteinstrafe bilden und Grundlage einer Bodenordnung sein.

Der Gemeinderat hat aus diesem Grund am 16.03.2006 den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan ,Zwischen der Fils“ und zu den o&rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
~LZwischen der Fils” gefasst.

Ubergeordnete Planungen

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Deggingen-Bad Ditzenbach stelit far
den Bereich des Bebauungsplanes Grinflache fur Schulsport und Parkanlage dar. Der
Bebauungsplan wird somit nicht gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Im parallel laufenden Flachennutzungsplanverfahren wird der Fldchennutzungsplan
entsprechend den Darstellungen des Bebauungsplans geandert.
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Abgrenzung des Plangebietes

Die nordwestliche Abgrenzung des Bebauungsplanes verlduft an der bestehenden Oberkante
der Uferboschung der Fils. Die noérdliche Abgrenzung wird durch die nbérdliche
Gehweghinterkante der Helfensteinstrale gebildet. Die norddstliche Abgrenzung ist der
Ubergang zwischen dem bestehenden Weg und der Bebauung an der Burgsteige. Die
s(iddstliche Abgrenzung bilden die vorhandenen Sportanlagen und das Flurstick 511/1.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum
Bebauungsplan.

Umweltbelange

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsétzen der Eingriffregelung in die Abwédgung einzustellen. Diese werden im gesamten
Planungsprozess beachtet und es wird diesen stets ausreichend Rechnung getragen.

Zu der geplanten Hochwasserschutzmafnahme wurde ein Landschaftsplanerischer Begleitplan
erarbeitet. In diesem werden die durch die MaRnahmen betroffenen Umweltbelange dargestellt.
Der landschaftsplanerische Begleitplan zur HochwasserschutzmaRnahme Bad Ditzenbach kann
bei der Gemeinde Bad Ditzenbach eingesehen werden.

Dariiber hinaus wurde zu dem Bebauungsplan eine Umweltprifung und Umweltbericht
ausgearbeitet, sowie eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) von dem Biiro terraqua,
Arbeitsgruppe fiir angewandte Landschaftsdkologie, erstelit.

Durch die Einfassung des Flursticks 511/1 (Obst- und Gartenbauverein) in den Bebauungsplan
finden zuséatziiche Eingriffe in Natur und Landschaft statt. Diese sind in der Ergdnzung zum
Umweltbericht dargestellt und bewertet.

Ndheres s. beiliegendem Umweltbericht, Ergédnzung zum Umweltbericht und spezielle
artenschutzrechtliche Prifung (saP).

Bestand

1.  ortliche Gegebenheiten

Die im Planungsraum Zwischen der Fils gelegenen Flachen werden uberwiegend
landwirtschaftlich genutzt und als Mahwiesen bewirtschaftet. Dazwischen liegen kleinere,
feuchte Brachflichen und Gartenbereiche. Nordwestlich der Fils grenzen die
Gewerbegebiete Obere Wiesen und Westlich der Helfensteinstrale mit den
Fabrikationsgebduden des Krauterhauses nahezu unmittelbar an. Auf den Flachen
slidlich der Fils befindet sich das Sportgeldnde, bestehend aus einer Laufbahn und
angrenzendem Kleinspielfeld. Der Bereich Zwischen der Fils dient unter anderem der
Naherholung fiir die Einwohner Bad Ditzenbachs (z.B. durch Sportgeldnde,
Ortsverbindungsweg nach Gosbach, ...).

Im Norden verlauft die Helfensteinstrale (K 1436). An dieser liegen neben den

Gebauden des Krauterhauses ein Seniorenheim und die ehemalige Filiale der Deutschen
Post AG.
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Schutzgebiete

Teile des Plangebietes liegen im Vogelschutzgebiet. Da fiir diese Teile bereits ein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorliegt (,Zwischen der Fils, Rechtskraft mit 10.01.1980)
und an der bestehenden Nutzung keine Anderungen durch die Festsetzungen des neuen
Bebauungsplans vorgenommen werden, sind keine Beeintrdchtigungen des
Vogelschutzgebietes zu befiirchten.

Fir das Flurstlick 511/1 liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Die
Auswirkungen/Vertraglichkeit der geplanten Nutzung (Gartenanlage des Obst- und
Gartenbauvereins) und Bebauung (Geratehitte) dieses Flursticks auf das
Vogelschutzgebiet werden im weiteren Verfahren im Zuge einer Natura 2000-Vorpriifung
bewertet.

Dariiber hinaus liegt es sich im rechtskraiftigen Wasserschutzgebiet ,Ditzenbacher
Stralle” der Gemeinde Deggingen (LFU-NR. 37).

Eigentum

Der Flachen im Plangebiet befinden sich teilweise im Eigentum der Gemeinde, teilweise
in Privateigentum.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt {iber die bestehende
Helfensteinstrate.

Altlasten

Im Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt. Die Sedimente der Fils werden als
unbelastet eingestuft (Geotechnisches Gutachten zur Verlegung der Fils in Bad
Ditzenbach, 16.07.2007, Baugrundinstitut GmbH, Prof. Dr.- Ing. E. VEES und Partner)

Geologie und Hydrologie

Die Untergrund- und Grundwasserverhaltnisse am Standort der geplanten Filsverlegung
wurden mit Hilfe von drei Kernbohrungen und vier Schiirfgruben erkundet und beurteilt.
Fir das Plangebiet wurde vom Baugrundinstitut GmbH, Prof. Dr.- Ing. E. VEES und
Partner ein Geotechnisches Gutachten erstellt (16.07.2007). Dieses ist bei der Gemeinde
Bad Ditzenbach einzusehen.

Die MaRgaben des Geotechnischen Gutachtens wurden gepriift und fir die weitere
"Bearbeitung des Geléndes" als angemessen zur Kenntnis genommen.

Die im Baufeld vorhandene, natirliche UngleichmaRigkeit der typischen
Talauengeologie/Grundwasserverhéitnisse muss grundsétzlich bei allen Bauwerken, bzw.
BaumaBnahmen beriicksichtigt werden.

Die Filsverfillung ist dabei als weitere, aber durch die qualifizierten

Verdichtungsmafnahmen "sehr gut standfeste UngleichmaRigkeit", der Talauengeologie
einzukalkulieren.
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Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, objektbezogene Untersuchungen
durchfiithren zu lassent!

VI. Planungsziele und Planungskonzeption

1.

hydrologische, 6kologische und stiddtebauliche Planung

Die Gemeinde Bad Ditzenbach beabsichtigt die Hochwassersicherheit innerhalb der
Ortslage Bad Ditzenbach auf ein Hochwasser der statistischen Haufigkeit von einmal
innerhalb von 50 Jahren (HQS50) zu verbessern. Hierzu sollen Teilabschnitte der Fils
neuverlegt bzw. umgebaut werden.

Im Zuge der hydraulischen Verbesserung wird die Fils 6kologisch aufgewertet. Im
Gewann Zwischen der Fils werden die verbleibenden Biotopstrukturen durch
umfangreiche Neupflanzungen ergdnzt, ausgedehnt und in ihrer Strukturvielfalt
aufgewertet. Der neue Gewdsserverlauf wird vielfaltige gewéssermorphologische
Strukturen aufweisen. Umfangreiche Gehdlz- und Réhrichtpflanzungen sowie Kies- und
Steinbanke sind vorgesehen und fiihren zu einer Steigerung der Lebensraumvielfalt in
und entlang des Gewadssers.

Durch die geplante Aufweitung der Uferprofile und die liickigere Bepflanzung entlang des
Gewdssers wird im Plangebiet das Landschaftselement FlieRgewésser fiur den
Erholungssuchenden zukiinftig zuganglicher gestaltet und wahrnehmbarer werden.

Im Zuge der Gewdsserumgestaliung wird auch die oberirdisch gefilhrte 20 KV
Uberlandleitung unter die Erde verlegt. Hierdurch wird ein naturfremdes und stérendes
Landschaftselement aus dem Siedlungsbild entfernt.

Durch die Verlegung der Fils werden Flachen entlang der Helfensteinstraie, zwischen
dem Krauterhaus und dem Altenheim frei. Durch qualitdtvolle und moderate
Mischbebauung soll die hierdurch entstehende Licke geschlossen und ein homogener
und durchgéngiger baulicher Abschluss zu den angrenzenden Griin- und Freiflachen
geschaffen werden.

Zwischen der geplanten Neubebauung und den bestehende Gebduden des
Krauterhauses sind offene Stellplatze fir dieses vorgesehen. Diese durch
Baupflanzungen durchgrint und aufgelockert werden.

Auf den Fldchen des Sportgeldndes wurde zwischenzeitlich eine Gerétehiitte erstellt.
Zusétzlich hierzu soll auf dem Flurstiick 511/1 eine Geréatehiitte fur den ortlichen Obst-
und Gartenbauverein erstellt werden. Um diese Planungsabsicht/Bauabsicht
genehmigungsféhig zu machen, wird der Bebauungsplan auf das Flurstiick 511/1
erweitert.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
2.1 Art der baulichen Nutzung
Durch die Festsetzungen als Mischgebiet wird ein verdichtetes und vielfaltig

genutztes Quartier geschaffen, das sich in die Nutzungen der umliegenden
Bebauung vertraglich einfligt.
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Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3
Nr. 2 sowie die ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen nach § 6 Abs. 3 BauNVO
sind nicht zuldssig, da diese dem geplanten Charakter des Gebietes und der
angrenzenden Ortsteile widersprechen wiirden.

MaR der baulichen Nutzung

Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung lasst eine der Lage des Plangebietes
entsprechende, vertrdglich dichte, auf den umgebenden Bestand abgestimmte,
bauliche Nutzung mit maximal zweigeschossigen Geb&uden zu.

Bauweise

Es wird die offene Bauweise im Bebauungsplangebiet festgesetzt. Um die
Bebauung zur Fils hin aufgelockerter zu gestalten sind im hinteren Bereich nur
Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen

Zur Fassung des stadtebaulichen Raumes werden die Hauptgebduderichtungen der
an den offentlichen Raum angrenzenden Baukdrper festgesetzt.

Stellplatze und Garagen

Um das Quartier und das Erscheinungsbild entlang der Helfensteinstralle
(Ortseinfahrt) nicht Gberm&Big mit ruhenden Verkehr zu belasten, sind Garagen,
Gberdachte und offene Stellpldtze grundsétzlich nur innerhalb der {iberbaubaren
Grundstiicksflachen und den hierfiir gekennzeichneten Flachen zulassig.
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die detaillierte Gestaltung der Verkehrs- und Freiflaichen wird im weiteren
Planungsprozess festgelegt. Aus diesem Grund wird die Aufteilung und Gestaltung
nicht in den Bebauungsplan aufgenommen. Der geplante Charakter der Frei- und
Verkehrsfléchen wird durch die Festsetzung dieser als WohnstraRe mit Begriinung
durch Bdume und Parkierung ausreichend festgelegt.

Erhaltung von Einzelbdumen

Vorhandene ékologisch wertvolle und ortsbildpridgende Baume sind zu erhalten.
Gewasserrandstreifen

Die Festsetzungen dienen dem Erhalt des B&schungsbereiches der Fils mit dem
zugehorigen Bewuchs und um Eingriffe in diesen Okologisch wertvollen und
sinnvollen Bereich zu vermeiden.

Bepflanzung der Béschungsbereiche

Um eine durchgédngige und d&kologisch wertvolle Eingriinung der Fils zu

gewdhrleisten, sind die Bdschungsbereiche mit standortgerechten heimischen
Gehdlzen einzugrinen.
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2.10 Eingriinung von Stelipldtzen

2.1

Zur Durchgriinung von nicht iiberdachten Stellplatzflichen sind diese mit Baumen
zu bepflanzen.

PFG 1 = Randeingriinung

Das Pilanzgebot dient der Eingriinung der geplanten Stellplétze und der Bebauung
zur Fils hin.

Ortliche Bauvorschriften

341

3.2

33

34

3.5

Dachform, Dachneigung Hauptgebaude

Die festgesetzten Dachformen und Dachneigungen gewahrleisten die harmonische
Einbindung der geplanten Bebauung in das vorhandene Ortsbild.

Dachdeckung

in Anlehnung an den Bestand, sind fiir die Dacher nur rote, rotbraune, braune oder
anthrazitfarbene Dachdeckungselemente zuldssig. Andere Farben, die dem
Charakter des Ortsbildes widersprechen, werden ausgeschlossen. Garagen oder
iberdachte Stellpldtze mit Flachdachern sind zu begriinen. Hierdurch wird mit
zumutbarem Aufwand der Wasserabfluss abgemindert, Lebensraum geschaffen
und das Quartier weiter durchgriint. Unbeschichtete kupfer-, zink-, oder
bleigedeckte Décher sind aus Griinden des Grundwasserschuizes nicht zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen werden in ihrer Grofle und Ausgestaltung beschrénkt, damit die
Erscheinung der Ortsmitte nicht GbermaRig durch diese belastet wird. Die
Oberkante von Werbeanlagen darf die Traufh6he des Gebdudes nicht
Uberschreiten. So wird eine, die Umgebung belastende, Fernwirkung verhindert.

Anforderung an die Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Aufgrund der Lage des Gebietes in der Zone Il des rechtskraftigen
Wasserschutzgebietes sind die Flachen fiir KfZ-Stellplatze sowie Staurdume vor
Garagen dicht zu befestigen, um Belastungen des Grundwassers durch
auslaufende Schadstoffe zu verhindern. Sonstige ErschlieBungsflachen (z.B.
Hofbereich und Wege) sind mit wasserdurchldssigen Beldgen (z.B. Schotterrasen,
Sickersteine, Rasenpflaster) herzustellen. Hierdurch wird die Flachenversiegelung
eingeschrankt und der Abfluss des anfallenden Oberflichenwassers abgemildert.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen. Diese wiirden das Umfeld des

geplanten Quartiers massiv beeintrachtigen. Deshalb sind alle der Versorgung des
Gebietes dienenden Leitungen unterirdisch zu verlegen.
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3.6 Stellpiatze

Das StraRensystem des Bestandes und die im Plangebiet geplante Stichstrale
funktioniert nur dann, wenn der 6ffentliche Raum nicht in GibermaRigem MaRe durch
privat abgestelite Fahrzeuge belastet wird. Aus diesem Grund wird gemaR § 74
Abs. 2 LBO von der nach § 37 Abs. 1 LBO vorgegebenen erforderlichen
Stellplatzzahl von 1,0 pro Wohneinheit abgewichen und auf 2,0 pro Wohneinheit
erhoht. Dieses soll bewirken, dass die Fahrzeuge auf den privaten Grundstiicken
untergebracht werden. Somit haben die Verkehrsteilnehmer ausreichend Raum, um
am Verkehr teilnehmen zu kénnen. Der vorgegebene Platz von mindestens 5,0 m
zur Sffentlichen Verkehrsfliche der Garagen und liberdachten Stellpldtze ist als
Steliplatz anzurechnen.

VIl. Bodenordnung
Der iiberwiegende Teil der Fldchen im Plangebiet befindet sich im Eigentum der Gemeinde. Die
Ubrigen, fiir die naturnahe Gewaésserlandschaft erforderlichen Flachen, wird die Gemeinde von
den Privateigentiimern erwerben. im Norden des Gebietes wird eine Bodenordnung in Form
einer Umlegung durchgefiihrt.

VIIl. Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 3,9 ha (39.251gm)

Gefertigt:
quadrat Dipl. Ing. (FH) Manfred Mezger
-Freier Stadtplaner-
mquadrat - kommunikative Stadtentwickiung
Hauptstrae 25 73087 Bad Boll
. - _ T. 07164/14718-0 F.07164/14718-18
wommunikative Stadlentwicklung
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